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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des
im Wohnungsgrundbuch von Hackenbroich, Blatt 3625 eingetragenen
4.203/1.000.000 Miteigentumsanteils an dem mit mehreren
Mehrfamilienhdusern  bebauten  Grundstuck in 41540 Dormagen-
Hackenbroich, NeckarstraBe 1-13, SiegstraBe 2-24, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Haus NeckarstraBe 9, im 2.
Obergeschoss links mit Kellerraum, Nr. 4347 des Aufteilungsplans

Der aufgrund nicht ermoglichter Objektinnenbesichtigung um einen
Risikoabschlag von 20 % geminderte Verkehrswert des Sondereigentums
wurde zum Stichtag 17.05.2023 ermittelt mit rd.

56.000 €
(in Worten: sechsundfinfzigtausend Euro)

Diese Internetversion des Gutachtens enthélt nur die wesentlichen Daten.

Sie ist in allen Teilen lediglich ein Auszug des Komplettgutachtens;

die Formatierung weicht von der des Originals ab;

Die volistdndige Version kénnen Sie auf der Geschdiftsstelle des Amisgerichts Neuss einsehen.




Bewertungsobjekt: Gemarkung Hackenbroich, Flur 11, FlurstGcke 424, 426, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
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1 Zusammenfassung

1.1  Kurzbeschreibung des Sonder / Teileigentum:

3-Zimmer-Wohnung (Nr. 4347 des Aufteilungsplans) im 2. Obergeschoss links des
Gebdudes NeckarstraBe 9, 41540 Dormagen-Hackenbroich; Baujahr: ca. 1971. #

Das Mehrfamilienhaus ist Teil einer Geschosswohnungsbauanlage bestehend aus
19  Mehrfamilienhdusern  mit  insgesamt 244 Sondereigentumen (gemans
vorliegender Informationen).

Das Sondereigentum an der v. g. Wohnung besteht aus:

3 Zimmern, Kiche, Diele, Bad, WC, Balkon, Abstellraum, Kellerabstellraum.
Wohnwertabhdngige Gesamtwohnfldche: ca. 71,5 m2.

Nutzflache: ca. 5,0 m? (Kellerabstellraum).

1.2 Besonderheiten des Auftrags / MaBBgaben des Auftiraggebers

e Verkehrswertermittlungsgutachten im Zuge der Forderungsversteigerung,
keine sonstigen verfahrensspezifischen Besonderheiten

e Der EigentUmer sowie der Mieter / die Mieterin ermdglichten keine
Innenbesichtigung der Wohnung und nahmen gleichfalls nicht am
Ortstermin teil (vgl. Angaben zum Ortstermin auf Seite 8). Dementsprechend
konnte die zu bewertende Wohnung nicht von innen besichtigt werden.

Des Weiteren konnten keine Informationen zu anstehenden Investitionen,
InstandhaltungsmaBnahmen, Sonderumlagen etc. in Erfahrung gebracht
werden, da der WEG-Verwalter keine Angaben machte.

Um diesen Umstdnden Rechnung zu tragen, wird auf den ermittelten
Verkehrswert ein Risikoabschlag i. H. v. 20 % in Ansatz gebracht.

e AuUf eine erneute Bauakteneinsicht des GrundstUcks bei der Stadtverwaltung
Dormagen wurde verzichtet, da die notwendigen Informationen dem
Unterzeichner bereits vorlagen; Angaben bzgl. Bauart, Baujahr etc. der
baulichen Anlage(n) wurden aus im Jahre 2012/2013 erstellten
Wertermittlungen bzgl. Sondereigentumen der Wohnanlage enthommen.

Sonstige Angaben zur den wichtigsten Wertermittlungsergebnissen:

e Baulasten: Es sind keine Baulasten vorhanden.

e ErschlieBungsbeitrage / Kommunalabgaben: Das Grundstick ist beitragsfrei.
e Wohnungsbindung: Es ist keine Wohnungsbindung vorhanden.

e Altlasten: Das GrundstUck ist nicht als Verdachtsfladche registriert.

e beginstigende und/oder belastende Grunddienstbarkeiten: Es sind
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Grunddienstbarkeiten in Abt. Il des Grundbuchs vorhanden
(Transformatorenrechte).

Diese haben keine wertbeeinflussenden Eigenschaften auf den Verkehrswert
des Bewertungsobjekts in der Zwangsversteigerung.

e Zubehor i. S. d. §§ 97, 98 BGB: Es ist zum Stichtag augenscheinlich kein
verwertbares Zubehori. S. d. §§ 97, 98 BGB bzw. § 55 ZVG vorhanden.

e Gewerbe: FUr das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag soweit bekannt kein
Gewerbe angemeldet.

e Mietsituation: Das Objekt ist zum Stichtag soweit bekannt vermietet.

e Hausgeld:
Die Hohe des monatlichen Hausgelds / der Instandhaltungsricklagenzuweisung
konnten bis zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht in Erfahrung gebracht
werden, da die WEG-Verwaltung trotz 3-maliger Aufforderung keine Angaben
machte.
Erfahrungsgemas liegen die Hausgelder der hier in Rede stehenden Geschoss-
wohnungsbauanlage auf Uberdurchschnittichem Niveau.
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1.3 Kartenauszug / Flurkartenauszug
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: NeckarstraBe 9, 41540 Dormagen-Hackenbroich
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hackenbroich,

Blatt 3625, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Hackenbroich,
Flur 11, FlurstGcke 424, 426 (21.055 m?)

2.2 Angaben zum Avufirag und zur Aufiragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemdaB Auftragsschreiben des Amtsgerichts
Neuss vom 28.03.2023 soll durch schriftliches
Sachverstdndigengutachten der Verkehrswert
gemdB §§ 74 a, 85 a ZVG geschdatzt werden.

Wertermittlungsstichtag / 17.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigungen: Zum Ortstermin  am 17.05.2023 wurden die
Beteiligten durch Einschreiben fristgerecht
eingeladen. An diesem Ortstermin nahm keiner
der Beteiligten fteil.

Umfang der Besichtigung etc. Die zu bewertende Wohnung sowie der
Kellerraum konnten nicht von innen besichtigt
werden, da der EigentUmer den Zugang zur

Wohnung nicht ermdglichte. Das
Mehrfamilienhaus konnte bzgl. seiner
Gemeinschaftsfidchen tiw. von innen
(Eingangsbereich / Treppenhaus) in
Augenschein genommen werden.

Hinweis:

Da fUr die nachfolgende Wertermittlung nicht
ausgeschlossen  werden kann, dass an der
Bewertungseinheit Mdangel, Bausch&den sowie
insbesondere ein erhdhter Modernisierungsbedarf
bestehen kdnnen, wird der zundchst ermittelte
Verkehrswert mit einem auf der Grundlage des
AuBeren Zustands beruhenden Risikowertabschlag
belegt.
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Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstdndige nebst Mitarbeiterin.
EigentUmer:

>nur im Originalgutachten<

herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen
Erkundigungen, Informationen: folgende Auskunfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000 vom
12.04.2023

e Grundbuchauszug vom 28.03.2023

e Auskunft Uber Denkmalschutz vom 14.06.2023

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

12.04.2023
e AuskUnfte  des Bauordnungsamts ~ vom
16.07.2018
e AuskUnfte  des Bauplanungsamts  vom
17.07.2018

e Wohnungsbindungsauskunft vom 13.04.2023

e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom
12.04.2023

e AuskUnfte bzgl. ErschlieBungsbeitrdge sowie
Kanalkataster 13.04.2023

e Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses im  Rhein-Kreis-Neuss
vom 11.04.2023

e Geoport-Datenauskunft vom 14.06.2023

e Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
des Rhein-Kreis-Neuss ohne die Stadt Neuss

e Stichtagsaktueller Grundstucksmarktbericht
NRW

e Planunferlagen aus der Bauakte der
Stadtverwaltung Dormagen, eingesehen vom
05.06.2013

¢ erfolglose Anfragen beim WEG-Verwalter vom
28.04.2023, 14.06.2023 und 28.06.2023

Anmerkung:

Die vorstehenden Registerauskinfte wurden feilweise aus
Recherchen Gbernommen, die im Rahmen von Wertermittlungen
weiterer Sondereigentfume innerhalb des Grundsticks im Jahr
2013 und 2018 durchgefUhrt wurden. Die Angaben wurden
soweit notwendig flw. telefonisch aktualisiert. Es wird davon
ausgegangen, dass die Rechercheergebnisse unverdndert sind.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Rhein-Kreis Neuss
Ort und Einwohnerzahl: Dormagen (ca. 65.000 Einwohner);

Stadtteil Hackenbroich (ca. 9.000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / ndchstgelegene gréBere Stadte:
Entfernungen: K&In, Neuss (je ca. 20 km entfernt)
Landeshauptstadt:
DUsseldorf (ca. 25 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
AS57 (ca. 5 km entfernt)
Bahnhof:
Dormagen (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:
DUsseldorf, K&In (je ca. 30 km entfernt)

3.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Nutzungen in der StraBe und im  Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige

Ortsteil: Bauweise, Wohnanlagen
(BewertungsgrundstUck, llI-VIlI-geschossig); in der
Nachbarschaft auch
Einfamilienhausgrundsticke des individuellen
Wohnungsbaus.

Beeintrachtigungen: Keine.

Topografie: Eben; Garten / Balkon der Bewertungswohnung

mit Westausrichtung.

innerortliche Lage: Das Bewertungsgrundstuck ist am noérdlichen

(vgl. Anlage 6) Ortsrand von Hackenbroich im sogenannten
Flussviertel gelegen. Die Entfernung zum
Stadtzentrum Dormagen betragt ca. 5 km.
Geschdafte des taglichen Bedarfs sowie Schulen
und Arzte in fuBl&ufiger Entfernung; éffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer
Nahe; Verwaltung (Stadtverwaltung) in
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Dormagen, ca. 4 km entfernt; die Wohnlage ist
insgesamt als mittlere bis einfache Wohnlage zu
bezeichnen.

Karten- und Stadtpléne sowie Luftbildaufnahmen zur ndheren Ubersicht kdnnen auf
dem Geodatenserver des Landes NRW eingesehen werden. (www.geoserver.nrw.de )
Drucklizenzierte Karten zur LageuUbersicht finden Sie in Anlage 05 dieses Gutachtens

3.1.3 Sonstige Lagedetails’

Dormagen ist eine kreisangehdrige Mittelstadt im Rhein-Kreis Neuss in Nordrhein-Westfalen. Sie
grenzt unmittelbar an KéIn und die Landeshauptstadt DUsseldorf. Dormagen ist eine aufstrebende
Stadt zwischen Industrie und Idylle. Auf rund 86 Quadratkilometern Fldche leben hier rund 65.000
Einwohner in 16 Stadtteilen. Dank der zentfralen Lage zwischen Dusseldorf (21 km) und Ké&In (24 km)
bietet Dormagen viele Vorteile als Wohn- und Wirtschaftsstandort. Sie liegt im Stddtedreieck
DUsseldorf — Kéln — Ménchengladbach. Ostlich von Dormagen liegt die Ortschaft Rheinfeld und ein
dort anschlieBender Rheinbogen. SUdéstlich von Dormagen befindet sich an  dem
gegenUberliegenden Rheinufer Monheim am Rhein. Noérdlich von Dormagen befindet sich der
kleine Weiler Nachtigall, der zum Stadtteil Zons gehort. Westlich von Dormagen liegt der Stadtteil
Delhoven. Sudlich von Dormagen liegt Worringen, ein Stadttell der Nachbarstadt Kéln. Die
Stadtgrenze zwischen Dormagen und KoéIn ist zugleich auch eine Grenze zwischen den
Regierungsbezirken von Dusseldorf (zu der Dormagen gehdrt) und Koin. Durch den historischen
Stadtkern Dormagens verlduft die zum Teil als FuBg&ngerzone genutzte Kéiner StraBe, eine
ehemalige RomerstraBe. Bis in die 1980er Jahre war sie ein Teil der BundesstraBe 9, die nun als
UmgehungsstraBe  6stlich  an Dormagen  vorbeifGhrt.  Durch  Dormagen  fGhrt  die
linksniederrheinische Bahnstrecke von Kleve Uber Krefeld und Neuss nach Koéln. Im Bahnhof
Dormagen halten ZU0ge der Regional-Express-Linie Rhein-MUnsterland-Express (RE 7) und der S-
Bahn-Linie 11 der S-Bahn Kéin. Da Dormagen im Grenzbereich der Verkehrsverblnde Rhein-Ruhr
und Rhein-Sieg liegt, ist es ein Ubergangshalt, indem beide Tickettypen, die des VRR und die des
VRS, gelten. "Nievenheim" und "Dormagen Bayerwerk" sind die beiden anderen Bahnhéfe, die auf
dem Stadtgebiet liegen. FUr den offentlichen Nahverkehr ist das StadtBus Dormagen Unternehmen
zustdndig. Dieses befreibt auch die Industriebahn Nievenheim-Zons. Die Lange der
GemeindestraBe (ohne Ortsdurchfahrten) betrdgt 212 km. Dormagen liegt unmittelbar an der
A 57. Sie verl@uft nach Norden in die Richtung Neuss, Krefeld und Niederlande sowie Richtung
SUden nach KéIn-Zentrum. AuBerdem liegt Dormagen an der B 9 sowie durchlauft die Ortschaft
Gohr die B 477. Die Kaiser-Route, ein Radfernweg von Aachen nach Paderborn, fU0hrt durch die
Stadt. FUr den GUter- und Frachtverkehr ist die Lage Dormagens am Rhein von zuséizlicher
Bedeutung. Dormagen besitzt einen Containerhafen in Dormagen-StUrzelberg, auBerdem verfUgt
die Bayer AG Uber einen Umschlagplatz Uberwiegend fur flissige GUter und fUr Salz. Der gréBte Teil
der transportierten GUter geht jedoch heute — wie fast Uberall — Uber die StraBe.

Die Gemeinde Hackenbroich (zusammen mit Hackhausen und Delhoven) entstand 1816. Sie
gehdrte zundchst zur Birgermeisterei ab 1927 zum Amt Dormagen. 1969 wurde Hackenbroich
Stadtteil von Dormagen. Anfang der 1970er Jahre wurden GroBbauprojekte im Suden des
Stadtteils angestoBen, die den Ort auf doppelte GréBe anwachsen lieBen. Mehrfamilienhduser mit
mehr als 3000 Wohnungen wurden in Plattenbauweise errichtet. 1980 erdffnete  das
Kreiskrankenhaus, seinerzeit auf der grinen Wiese im Norden des Stadtteils. Inzwischen haben
Neubaugebiete auch diese Einrichtung eingekreist. Ganz in der Nachbarschaft liegt seit 2010 auch
das Malteserstift St. Katharina, eine Einrichtung fUr dltere und pflegebedurftige Menschen.

Im Ortsgebiet befinden sich eine Grundschule, eine Fdrderschule, eine Realschule und ein
Gymnasium sowie vier Kindertageseinrichtfungen. Bereits auf Kélner Gebiet befindet sich an der
Hackhauser Stadtgrenze das Barockschldsschen "Schloss Arff".

entnommen und adaptiert aus den Internetseiten der Stadtverwaltung bzw. Wikipedia
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(val. Anlage 1)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten;

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

GrundstUcksgréBe:

Flurst. Nr.: GroBe:
424, 426 21.055 m?
Bemerkungen:

unregelmagige Grundstucksform;
Eckgrundstuck.

AnliegerstraBe; StraBe mit durchschnittlichem bis
regem Anliegerverkehr.

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumenasphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmdglichkeiten auf der Fahrbahn und auf
den GrundstUcken ausreichend vorhanden.

Elektrischer Strom, Wasser aus Offentlicher
Versorgung; Kanalanschluss,
Fernwdrmeversorgung

Das Gebdude NeckarstraBe 9 ist ein
Endhaus/Doppelhaushdlfte, einseitig angebaut
an das Gebdude NeckarstraBe 11.

Die Gesamitwohnanlage ist (teilweise)
eingefriedet durch Stabgitterzaun und Hecken.

Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund
GemaB schriftlicher Auskunft vom 12.04.2023 ist

das Bewertungsobjekt im Altflastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefihrt.

Dem Sachversté@ndigen liegt ein
Grundbuchauszug vom 28.03.2023 vor.
Hiernach bestehen in  Abtellung Il des

Grundbuchs von Hackenbroich, Blatt 3625 keine
wertbeeinflussenden Eintfragungen.
Es bestehen lediglich folgende Einfragungen:

e Ifd. Nr. 1, Recht auf Bau, Betrieb und
Unterhaltung einer  Transformatorenstation,

Sachverstandigenbiuro Uwe Singelnstein
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eingetragen am 27. Juli 1970

e lfd. Nr. 2, Recht auf Bau, Betfrieb und
Unterhaltung einer Compact-
Transformatorenstation, eingetragen am 14.
November 1974

e Ifd. Nr. 8, Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 16.08.2022

Anmerkung: Der Umstand der Zwangsversteigerung bleibt in
diesem Gutachten auBer Acht.
Etwaige sonstige Eintfragungen sind bei dieser
Wertermittlung grundsatzlich nicht ZU
berUcksichtigen, da die Wertermittflung im
Hinblick auf den unbelasteten Verkehrswert
erfolgt.
Es wird nach Aktenlage davon ausgegangen,
dass sdmtliche v. g. Rechte keine Auswirkungen
auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts in
der Zwangsversteigerung haben.
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind/sein  kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht
berUcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abtellung Il des Grundbuchs kein
entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Profung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B.
Lasten: begUnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Aktenlage und Auskunft
der Stadtverwaltung und des Verwalters
augenscheinlich nicht vorhanden.
DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
(Bodenproben, etc.) angestellt.
DiesbezUgliche  Besonderheiten sind  ggf.
zus@tzlich  zu  dieser  Wertermiftlung  zu
berGcksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus

Baulastenverzeichnis: dem Baulastenverzeichnis vom 12.04.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintfragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemdaB Onlinerecherche
nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Fldchennutzungsplan: Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche (W)
dargestellt.

Festsetzungen im FUr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 116 von Hackenbroich

folgende Festsetzungen:
WR  =reines Wohngebiet;

\ = 5 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,2 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise

Die texilichen Festsetzungen und etwaige
Ortssatzungen sind ggf. zusatzlich zu beachten.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (i. S.
vorliegender Planunterlagen) durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefUhrten  Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht sowie der verbindlichen Bauleitplanung
zum Zeitpunkt der Erstellung der baulichen Anlagen kann im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht vollumfénglich gepruft werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die seinerzeit gultigen Vorschriften eingehalten
wurden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nufzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der
Beitrdge und Abgaben for
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und

KAG abgabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, sofern nicht anders angegeben, tlw. schriftich und flw. telefonisch
eingeholt. Die Aussagen beziehen sich lediglich auf den Zeitpunkt der
Recherchen; es wird keinerlei Haftung fur chronologische Abweichungen
Ubernommen. Die privatrechtliche und &ffentlich-rechtliche Situation kann
zukUnftigen Verdnderungen unterworfen sein. Einem potentiellen Erwerber wird
deshalb empfohlen, vor einer vermdgensmdaBigen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustGndigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit  einer Wohnanlage bestehend aus mehreren
Mehrfamilienhdusern  mit  insgesamt 244  Wohneinheiten  bebaut  (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befinden sich zahlreiche Stellplatze, soweit bekannt rd. 114
StUck (die genaue Gesamtanzahl ist nicht bekannt).

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4347 des Auftellungsplans ist soweit bekannt zum
Stichtag vermietet.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend
des Ortfstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéaden
und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriUcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefuhrt.

Ob die Anforderungen des GEG eingehalten wurden, konnte im Orfstermin nicht abschlieBend
geklart werden, da die diesbeziglich signifikanten Gebdudeteile nicht vollumfanglich besichtigt
werden konnten.

Es wird fUr die nachfolgende Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Anforderungen erfullt
wurden; sollfen diesbeziglich zukUnftig Abweichungen festgestellt werden, mUssen diese ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung bericksichtigt werden.

Sdmiliche nachfolgenden beschreibenden Aussagen bezUglich baulicher
Anlagen oder sonstiger GrundstUcksmerkmale grunden auf augenscheinlichen
Feststellungen wadhrend des Ortstermins.

Es konnte eine teilweise Innenbesichtigung der gemeinschaftlichen Flachen

(Eingangsbereich/Treppenhaus) des Gebdudes stattfinden. Die nachfolgende
Beschreibung beschrdnkt sich auf das Gebdude ,,NeckarstraBe 9*.

Der EigentUmer sowie der Mieter / die Mieterin nahmen nicht am Ortstermin teil.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4347 konnte dementsprechend nicht von innen
besichtigt werden. Sie ist zum Stichtag soweit bekannt vermietet.
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4.2 Gemeinschaftliches Eigentum Mehrfamilienhaus NeckarstraBe 9

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieBlich ZU
Wohnzwecken genutzt; 5-geschossig;
unterkellert; Flachdach; einseitig angebaut.

Baujahr: 1971 (gemdas Folgerungen aus der Bauakte)

Modernisierung: FOr die Wertermittlung signifikante
Modernisierungen (insbesondere in den letzten
20 Jahren) wurden nicht / nur in geringem
Umfang im Rahmen Ublicher Instandhaltung
durchgefhrt.

Energieeffizienz: Es liegt kein aktueller / gUltiger Energieausweis
vor.
Zum Stichtag liegt ein Energieausweis vor, der im
Rahmen einer Bewertung aus dem Jahre 2018
herangezogen wurde. Er wurde auf der Basis des
erfassten Energieverbrauchs erstellt wurde. FOr
das Gebdude wurde 2012 ein
Energieverbrauchskennwert von 97 kWh/(m?2xa)
ausgewiesen.
Dies stellte einen mittleren bis guten Wert dar.

AuBenansicht: Insgesamt Sichtbeton, Fertigteile.

4.2.2 Nvutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Fahrradkeller, Versorgung.

Normalgeschosse:
Je zwei Wohneinheiten (3-Zimmer, KUche, Diele, Bad, WC, Balkon).

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fertigbauweise Massiv, sOg.
Allbetonbauweise aus Ort- und Fertigteilbeton

Fundamente: Streifenfundamente / Betonbodenplatte

Keller: Betonbauweise, Ortbeton, Stampfbeton.

Umfassungswdande: Ortbeton,  Fertigteilsandwichplatten  (Beton,
Waschbeton).
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Geschossdecken: Stahlbeton.
Treppen: Geschosstreppen:
Iweilaufige Stahlbetontreppen mit
Kunststeinbelag (Terrazzo); einfaches

Stahlgeldnder, lackiert.

Hauseingang(sbereich): Unlangst erneuerte bessere Hauseingangstur aus
Aluminium mit Lichtausschnitt,
Hauseingangsbereich insgesamt dennoch etwas
vernachldssigt.

Dach Dachkonstruktion:
(gemdaB Informationen aus der  Beton
Bauakte): Dachform:

Flachdach (Kaltdachaufbau)

Dacheindeckung:

Bitumendachbahnen; Dadmmung im
Doppeldeckenzwischenraum des Kaltdachs;
Ddmmung konnte nicht in  Augenschein
genommen werden; innenliegende
Entwd@sserung.

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: ZLentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: insgesamt Einfache Ausstattung
Heizung: Fernwdrmeversorgung (gemdB Angabe des

WEG-Verwalters) sowie augenscheinlicher
Feststellungen (Ubergabestation aus dem Jahr
2014, Eigentum des Versorgers); soweit bekannt
Stahlradiatoren mit Thermostatventilen.

LOftung: Uberwiegend keine besonderen
LOftungsanlagen (herkbmmliche FensterlGftung);
Abluftanlage fur die innenliegenden Bad/WC.

Warmwasserversorgung: ausschlieBlich zentral Uber Heizung; 2018 wurde
zur Vermeidung von Legionellenbildung eine
Dezenftralisierung der Wassererwdrmung
geplant. Ob diese abschlieBend umgesetzt
wurde, ist nicht abschlieBend bekannt.
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4.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des
Gebadudes

Besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, Balkon.

Besondere Einrichtungen: Personenaufzug mit 6 Haltestellen (300 kg), Bj.
1971.

Besonnung und Belichtung: Ausreichend.

Baumdngel / Bauschdden: Keine  wesentlichen erkennbar.  Jedoch
Legionellenbefall-  bzw.  Gefdhrdung  der
Trinkwasserleitungen (wird zurzeit untersucht).
Siehe bzgl. geringfUgiger Bauschdden und
Baumdangel am Gemeinschaftseigentum
tabellarische Auflistung und Erlduterungen bei
den besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen.

Wirtschaftliche Wirtschaftliche Wertminderung um 30 % der

Wertminderungen: relativen Miete auf die betroffene Fldche des
Bads wegen ausschlieBlich innenliegender
Sanitadrrdume; die v. g. Nachteile werden als
kapitalisierte Mindermiete bei den besonderen
objektsperzifischen  GrundstUcksmerkmalen in
Ansatz gebracht.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr
entsprechend noch befriedigend.
Es besteht ein geringfUgiger Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

4.3 AuBenanlagen

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen,
privater Kinderspielplatz, Standplatz fir MUlltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken).
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4.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4347, NeckarstraBBe 9, 2. Obergeschoss links

4.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im  Das zu bewertende Sondereigentum liegt im
Gebdude: 2. Obergeschoss links des  Gebdudes
NeckarstraBe 9.

Wohnflache/Nutzfldche: Die Wohnfladche betrdgt  gemdan der
Teilungserkl@rung sowie den sonstigen
vorliegenden Unterlagen wohnwertabhdngig rd.
71,5 m2.

Die Wohnfldchenberechnung wurde in
Anlehnung an die zurickgezogene DIN
283/Wohnfladchenverordnung (WoFIV) sowie die
Wohn- und Mietwertrichtlinie durchgefihrt.

Die Nutzfldche betragt geman der
Teilungserkl@rung sowie den sonstigen
vorliegenden Unterlagen rd. 5 m? die
Nutzfldchenberechnung wurde in Anlehnung an
die DIN 277 durchgefuhrt.

Raumaufteilung/Orientierung:  Die  Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und

orientiert:

e Wohnzimmer rd. 20,75 m? rUckseitig gelegen

e Schlafzimmer rd. 150 m? eingangsseitig
gelegen

e Kinderzimmer rd. 12,25 m? eingangsseitig
gelegen

e KUche rd. 8,75 m? rUckseitig gelegen

e Diele rd. 7,75 m? innenliegend

e Bad rd. 3,5 m? innenliegend

e WCrd. 1,25 m?2innenliegend

e Balkon rd. 4,0 m? rUckseitig gelegen,
anzurechnen gemdaB WMR zu 1/4-Anteil (=1,0
m2)

e Abstellraum rd. 1,25 m?, innenliegend

e Kellerraum rd. 5,0 m? (Nutzflache)

Grundrissgestaltung: IweckmdaBig.
Besonnung/Belichtung: Ausreichend, soweit erkennbar
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4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

451.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Der EigentUmer ermdglichte den Zugang zur Bewertungswohnung nicht.

Die nachfolgenden Angaben beruhen dementsprechend ausschlieBlich auf den
Feststellungen der AuBenbesichtigung sowie Angaben aus der Bauakte der Stadt
Dormagen. FUr eine vollumfangliche Richtigkeit der Angaben kann
dementsprechend keine Gewdhr Ubernommen werden.

Boden- Wand - und Qualitative AusfUhrung unbekannt, die
Bodenbelage: Ausstattung konnte nicht besichtigt werden, es
wird eine objektartentsprechende

durchschnittliche Ausstattung unterstellt.

Fenster: Soweit erkennbar Einfachfenster aus Kunststoff
mit Doppelverglasung; soweit erkennbar tiw.
Rollldden aus Kunststoff.

TGren: Eingangstur:
Ubliche glatte folierte/furnierte
Wohnungsabschlusstir, mit  TUrspion; weitere
Angaben kénnen nicht gemacht werden, die
Innentiren konnten nicht in  Augenschein
genommen werden;

Sanitdre Installation: Es kdnnen keine Angaben gemacht werden,
das Bauteil / Ausstattungsmerkmal konnte nicht
besichtigt werden.

Nach Aktenlage ist eine in Abhdngigkeit zur
WohnungsgréBe durchschnittliche Wasser- und
Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz in
ausreichender Menge vorhanden; die
Bewertungseinheit verfugt geman
Planunterlagen Uber:

e ein einfaches Wannenbad

e ein einfaches WC

Anmerkung:

Die Sanitérrdume der  Wohnung sind
ausschlieBlich innenliegend; diesbeziglich wird
der hieraus resultierende merkantile Minderwert
in Form einer Mietwertminderung bei den
besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen in Ansatz gebracht.

besondere Einrichtungen: Keine vorhanden.
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Kochenausstattung: Qualitative AusfUhrung unbekannt, die
Ausstattung konnte nicht besichtigt werden, es
wird eine objektartentsprechende

durchschnittliche Ausstattung unterstellt; es wird
ferner darauf hingewiesen, dass etwaig
vorhandene Kuchenmoblierung sowie das
zugehorige Inventar in der Regel zur mobilen, d.
h. mitnahmefdhigen Ausstattung des Objekts
gehért und gerade deshalb nicht in die
Wertermittlung mit einbezogen wird. Auf eine
Beschreibung der Einbauten wird ebenso
verzichtet. Insbesondere wird diesbeziglich auf
die durch das OLG Dusseldorf festgestellte
landschaftliche Verkehrsanschauung in
Nordrhein-Westfalen verwiesen, die den vor
genannten Bewertungsgrundsatz belegt.

Bausch&den und Baumdngel:  Keine wesentlichen erkennbar.
Grundrissgestaltung: IweckmdaBig.

Wirtschaftliche Wirtschaftliche Wertminderung um 30 % der
Wertminderungen: relativen Miete auf die betroffene Fldche des

Bads wegen ausschlieBlich innenliegender
Sanitarrdume; die v. g. Nachteile werden als
kapitalisierte Mindermiete bei den besonderen
objektsperzifischen  GrundstUcksmerkmalen in
Ansatz gebracht.

4.6 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile: Einfacher Kragbalkon.
Allgemeine Beurteilung des Die zu bewertende Wohnung Nr. 4347 konnte
Sondereigentums: nicht von innen besichtigt werden.

Es wird ein substantiell Ublicher durchschnittlicher
Zustand unterstellt.
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4.7 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertenden Sondereigentum sind
keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

ErtfrGge aus Keine.
gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am  gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des
Zzu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE):
ME = 4.203 /1.000.000 <-> RE = 4.203/1.000.000 ->

keine.
Instandhaltungsricklage: Es ist nicht bekannt, ob fur das Grundstick / die
Bewertungseinheit zum Stichtag eine

Instandhaltungsricklage vorhanden ist.

Ebenso ist nicht erkennbar, ob zum Stichtag
unmittelbar notwendige Investitionen o. Q.
anstehen.

Grundsatzlich wird die gesetzlich verpflichtende
Bildung einer Instandhaltungsricklage nach den
MaBgaben der Peterschen Formel dringend
empfohlen.

Um den Umstdnden / mangelnden
Informationen Rechnung zu fragen wird ein
erhdhter Risikoabschlag auf den Verkehrswert in
Ansatz gebracht.

4.8 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in  einem dem Baujahr
entsprechenden noch durchschnittlichen Unterhaltungszustand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr den

4.203/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
GrundstUck in 41540 Dormagen-Hackenbroich, NeckarstraBe 1-13, SiegstraBe 2-24,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss links,
NeckarstraBe 9, im Aufteilungsplan mit Nr. 4347 bezeichnet zum

Wertermittlungsstichtag 17.05.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hackenbroich 3625 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hackenbroich 11 424, 426 21.055 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

5.3 Bodenwertermittiung

5.4 Vergleichswertermittiung

5.5 Erfragswertermittlung

>Vorgenanntes aus urheberrechtlichen Grinden nur im Originalgutachten<
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erl@utert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertfragswert- als auch das Sachwertverfahren auf for
vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb  Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmdBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fUhren deshalb gleichermaBen in die Ndhe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, h&ngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr) und
e von der VerfUgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefdahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Gronden auf dem Grundstiocksmarkt
Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Grundsdatzlich  sind  bei jeder Immobilieninvestiion auch die Aspekie des
Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten
und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine
marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktUbliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich  deshalb
gleichermaBen an den in die Vergleichs- und Ertragswertermittlung einflieBenden
Faktoren.

Der Verkehrswert wird deshalb gleichgewichtig aus dem Vergleichs- und Ertragswert
abgeleitet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 73.000,00 €
und

der Erfragswert mit rd. 66.500,00 €

ermittelt.
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5.7 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wuordigung (d. h. Gewichtung) deren
Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem
jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit bestimmt.
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das
Vergleichswertverfahren in Form von Richtwerten aus dem Objekt zur Verflgung.
BezUglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem
deshalb das Gewicht 1,0 (v) beigemessen.

Bei dem BewertungsgrundstUck handelt es sich ebenso um ein Renditeobjekd.
BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshallbb dem Erfragswert ebenfalls das
das Gewicht 1,0 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr die
Vergleichswertermittflung in guter Qualitdt (Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
ausreichend viele Vergleichskaufpreise, Angaben aus dem Bewertungsgrundstick)
und fOr das Erfragswertverfahren in guter Qualitdt  (ausreichend gute
Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur VerfGgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb
beiden Verfahren das Gewicht 1,0 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Erfragswertverfahren das Gewicht = 1,0

und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Miltel aus den im  Vorabschnitt  zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:

[66.500,00 € x 1,0 + 73.000,00 x 1,0] + 2,0 =rd. 69.800,00 €.

Da die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigt werden konnte und zum
ZLeitpunkt der Gutachtenerstellung keine AuskUnfte des WEG-Verwalters vorlagen, wird
auf den ermittelten Verkehrswert (69.800,-€) in Verbindung mit den verfugbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem duBeren Anschein ein
zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 20 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,80).

Daraus ergibt sich ein Verkehrswert von 69.800,- € x 0,80 = rd. 56.000,-€.
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5.8 Verkehrswert

Bewertungsobjekte wie das hier in Rede stehende werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich gleichermaBen am Vergleichs- und Ertragswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 73.000,- € ermittelt.

Der zur StUtzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 66.500,- €.

Da die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigt werden konnte und zum
ZLeitpunkt der Gutachtenerstellung keine AuskUnfte des WEG-Verwalters vorlagen, wird
auf den ermittelten Verkehrswert (69.800,-€) in Verbindung mit den verfGgbaren
verfahrensspezifischen Daten und Informationen sowie dem d&uBeren Anschein ein
zusatzlicher Risikowertabschlag in Hohe von 20 % in Ansatz gebracht (Faktor= 0,80).

69.800,- € x 0,80 = rd. 56.000,- €.

Der Verkehrswert fUr den 4.203/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 41540 Dormagen-Hackenbroich,
NeckarstraBe 1-13, SiegstraBe 2-24 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 2. Obergeschoss links, NeckarstraBe 9, im Aufteilungsplan mit Nr. 4347
bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hackenbroich 3625 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hackenbroich 11 424, 426 21.055 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.05.2023 mit rd.
56.000 €

(in Worten: sechsundfiinfzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unferschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder SachverstGndiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Bedburg, den 30. Juni 2023

Uwe Singelnstein

GepruUfter Sachverst@ndiger (SprengnetterAkademie)
fOr die Markt- und Beleihungswertermittlung

von bebauten und unbebauten Grundsticken
sowie fUr Mieten und Pachten

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Siehe nachste Seite.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmi. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifticher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fOr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auffragnehmer haftet unbeschrdnkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrl@ssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder
der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletfzt
wird, deren Einhaltung fUr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintfretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des
fOr den Auffragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefGhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht for
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fdllen
maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

Hinweis zur globalen Pandemie / Ukrainekrise

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die
Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erkldrt wurde, hat die globalen
Finanzmdarkte stark beeinflusst. Reisebeschrédnkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von
Staaten eingefihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-
Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrénkungen wichtiger Lebensbereiche mit
Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Ahnliches gilt fUr die aktuelle ,,Ukrainekrise*, deren weiterer Verlauf nicht abzusehen erscheint.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der
Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des
Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.

Trotz dieser genannten EinflUsse ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin
moglich.

Die momentanen Einschdtzungen Uber die aktuellen Wertverhdltnisse mussen auf dem
GrundstUcksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 /
Ukrainekrise getroffen werden.

Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell vollig unklaren Einflusses, den COVID-19 / Ukrainekrise auf die regionalen
Immobilienmdarkte haben werden, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine
regelmdaBige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen.

Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berUcksichtigt.

Sachverstandigenbiro Uwe Singelnstein Seite 27 von 32
Aktenzeichen: G-53-23-031 K 008/22



Bewertungsobjekt: Gemarkung Hackenbroich, Flur 11, FlurstGcke 424, 426, Aktenzeichen des Amtsgerichts:
Neckarstr. 9, 41450 Dormagen-Hackenbroich, Whg. Nr. 4347 (2. OG links) 031 K 008/22

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGaB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nufzung der Grundstucke

BGB:

BUrgerliches Gesetfzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsdatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richflinien fOr die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von
GrundstUcken

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:

Wohnfl&chen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhdngigen
Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
DIN 277, Ausgabe Juni 1987

Norm fUr die Berechnung der Grundfléchen und Rauminhalte von Bauwerken oder von Teilen von
Bauwerken.

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesefz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kdlteerzeugung in Gebduden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig in der aktuellen Fassung

[8] Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestUtzte Enfscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig, Version in der aktuellen Fassung

[4] BKI Baukosten, Kennwerte fUr Gebdude in der aktuellen Fassung

[5] Kleiber,Simon,Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundsticken in der aktuellen Fassung

[6] Gerady, Mdckel, Troff; Praxis der GrundstUcksbewertung in der aktuellen Fassung

[7]1 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel; Baukosten fUr Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung in der aktuellen Fassung

[8] Plimecke, Preisermittlung fUr Bauarbeiten, Auflage in der aktuellen Fassung

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.23.2.0 (Stand Mai 2023,
Lizenznehmer Singelnstein) erstellt.
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Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.
Anlage 5:
Anlage é:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

>Anlagen

Auszug aus der StraBenkarte

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab ca. 1 : 1.000
Bewertungsrelevante AuszUge aus der Teilungserkldrung
Lageplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten
Aufstellung der Wohn- und Nutzfldchen
FotoUbersichtsplan nur AuBenaufnahmen
Farbaufnahmen

aus urheberrechilichen Grunden sowie zum Schuiz
Personlichkeitsrechten Uberwiegend nur im Originalgutachten<
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AuBBenaufnahmen
-

Lage des ZU bewertenden
Sondereigentums Nr. 4347, Ubersicht

Bild 1: StraBenansicht der Gebdude NeckarstraBe ? und 11
mit Lagekennzeichnung der Bewertungswohnung

Lage des ZU bewertenden !
% Sondereigentums Nr. 4347, Ubersicht 6

Bild 2: wie vor, UconsichT B
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